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QUESTIO PLANTEJADA

Aquest criteri pretén aclarir, per als diferents suposits, quines son les obligacions legals en matéria de coor-

dinacié d’activitats empresarials per part de les comunitats de propietaris.

REFERENCIA NORMATIVA
Les obligacions legals en matéria de coordinacid d’activitats empresarials en les Comunitats de Propietaris,
vénen establides en la mateixa Llei de Prevencié de Riscos Laborals i els desplegaments reglamentaris en
materia de serveis de prevencid, obres de construccid i coordinacié d’activitats empresarials, com son:

v LLEI 31/1995, de 8 de novembre, de Prevencio de Riscos Laborals.

v REIAL DECRET 39/1997, de 17 de gener, pel qual s’aprova el Reglament dels Serveis de Prevencid.

v REIAL DECRET 171/2004, de 30 de gener, pel qual es desplega I'article 24 de la Llei 31/1995, de 8 de
novembre, de Prevencié de Riscos Laborals, en materia de coordinacid d’activitats empresarials.

v REIAL DECRET 1627/1997, de 24 d’octubre, pel qual s’estableixen disposicions minimes de seguretat
i salut en les obres de construccié.

v LLEI 32/2006, de 18 d’octubre, reguladora de la subcontractacié en el sector de la construccid.

CRITERI DE L'INVASSAT

COORDINACIO D’ACTIVITATS EMPRESARIALS EN COMUNITATS DE PROPIETARIS

D’acord amb el que estableix I'article 2 del R.D. 171/2004, en el cas de concurréncia empresarial en una co -
munitat de propietaris aquesta adquirira sempre la condicié d'“empresari titular del centre de treball”, ja
gue és qui té la capacitat de posar a disposicio i gestionar el “centre de treball”, entés aquest terme com
“qualsevol area, edificada o no, en que els treballadors hagen de romandre o a qué hagen d’accedir per rad

|II

del seu trebal
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Si a més la comunitat de propietaris té personal propi, llavors és procedent fer les matisacions segiients:

v La comunitat de propietaris en aquest cas es converteix en una empresa i per tant se li apliquen de
ple tots els preceptes arreplegats en la Llei 31/1995 (LPRL), de prevencié de riscos laborals (adopcid
d’una modalitat d’organitzacié preventiva, avaluacid de riscos laborals, planificacié preventiva, for-
macio dels seus treballadors, etc.).

v Adquireix la condicié d’'empresa concurrent en la mesura que els seus treballadors concorren en el
mateix centre de treball amb els de les altres empreses concurrents, a més de ser I'empresari titular.
En conseqliéncia la comunitat de propietaris té el deure de cooperacid a que fa referencia l'article 4
del Reial Decret 171/2004 i les obligacions que el capitol lll del mateix reial decret imposa a tot em-
presari titular.

v Pot adquirir, a més, la condicié d’'empresari principal si contracta o subcontracta amb altres la realit-
zacio d’obres o serveis corresponents a la propia activitat de la comunitat de propietaris quan aque-
lles es duguen a terme dins de les seues instal-lacions. Aquest podria ser el cas de certes operacions
de manteniment especific que no realitza el personal propi de la comunitat i que sén contractades a
empreses especialitzades.

Com a consequencia, des del punt de vista de la coordinacié d’activitats empresarials i sense perjudici del
compliment de la normativa especifica en materia de propietat horitzontal, podem trobar-nos amb les situ-
acions seglents:

1.- Si la comunitat de propietaris té_personal propi, a aquesta li son inherents, entre altres, les segiients
obligacions basiques en mateéria de prevencié de riscos laborals:

v Complir, en materia de seguretat i salut laboral, el que preveu la LPRL per a garantir la seguretat i
salut dels seus propis treballadors.

v Cooperar amb la resta d’'empreses concurrents en el centre de treball en els termes que preveu l'ar-
ticle 4 del Reial Decret 171/2004. Dins d’aquesta cooperacio es destaca |'intercanvi reciproc d’infor -
macié entre les empreses concurrents en relacié amb els riscos especifics de les activitats que exer-
cisquen cada una d’elles i el deure de comunicar-se immediatament tota situacié d’'emergencia sus-
ceptible d’afectar la salut o la seguretat dels treballadors presents, tot aixo en les condicions previs-
tes en l'article 4 esmentat.

A més, tots els empresaris concurrents han d’establir els mitjans de coordinacié per a la prevencié
de riscos laborals que consideren necessaris i pertinents. En aquest cas concret, la comunitat de
propietaris actua, a més, com a empresari titular del centre de treball i per aixo, tal com especifica
I'article 12 del Reial Decret 171/2004, li correspon a aquesta prendre la iniciativa per a 'establiment
dels mitjans de coordinacié esmentats.

v Enla seua condicié d’empresari titular la comunitat de propietaris ha d’informar els altres empresa-
ris concurrents sobre els riscos propis del centre de treball que puguen afectar les activitats per ells
realitzades, les mesures referides a la prevencid d'aquests riscos i les mesures d’'emergencia que s’-

han d’aplicar, tot aix0 en els termes que preveu l'article 7 del Reial Decret 171/2004.
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v A més, com que la comunitat de propietaris disposa de treballadors propis en el centre de treball,
una vegada rebuda la informacié de la resta d’empresaris, ha de donar instruccions als empresaris
concurrents per a la prevencio dels riscos existents en el centre de treball que hauran de ser compli-
des per aquests, tot aixo en els termes que preveu els articles 8 i 9 del Reial Decret 171/2004.

2.- Si la comunitat de propietaris té_personal propi i a més és I'empresari principal:

En aquesta situacié la comunitat de propietaris, a més de complir tot el que preveu l'apartat anterior, té les
obligacions addicionals seglients:

v Ha de vigilar el compliment de la normativa de prevencio de riscos laborals per part de les empre-
ses contractistes o subcontractistes.

v Abans de l'inici de I'activitat en el centre de treball de la comunitat de propietaris aquesta ha d’exi-
gir a les empreses contractistes i subcontractistes que acrediten per escrit que han realitzat, per a
les obres i serveis contractats, I'avaluacid de riscos i la planificacié preventiva. En els mateixos ter-
mes exigira que acrediten per escrit que han complit les seues obligacions d’informacié i formacié
respecte als seus treballadors que hagen de prestar els seus serveis en el centre de treball de que la
comunitat de propietaris és titular.

v Aixi mateix, la comunitat de propietaris ha de comprovar que les empreses contractistes i subcon-
tractistes concurrents han establit els necessaris mitjans de coordinacié entre elles.

3.- Si la comunitat de propietaris NO té personal propi:

En aquesta situacid, la comunitat de propietaris continua tenint la condicié de titular del centre de treball,
no obstant aix0, en no comptar amb treballadors per compte d’altri no pot ser considerada com una empre-
sa (conseqlientment, tampoc com a empresa concurrent), als efectes del que preveu la LPRL i per tant no se
li apliquen els seus preceptes, a excepcid del que preveu l'article 7 del Reial Decret 171/2004, en matéria
d’informacié de I'empresari titular. En conseqliéncia, la comunitat de propietaris ha d’informar els altres
empresaris concurrents sobre els riscos propis del centre de treball que puguen afectar les activitats per ells
realitzades, les mesures referides a la prevencié d'aquests riscos i les mesures d’emergéncia que s’han d’a-
plicar, tot aixo en els termes arreplegats en |'article 7 esmentat.

COORDINACIO D’ACTIVITATS EMPRESARIALS EN OBRES DE CONSTRUCCIO EN COMUNITATS DE PROPIETA-
RIS

Un cas particular és el de la coordinacié d’activitats empresarials en una obra de construccié (annex | del
R.D. 1627/1997), perqué, en aplicacié de la disposicié addicional primera del RD 171/2004, les obligacions
administratives enunciades anteriorment es regiran pel que preveu el RD 1627/1997. En aquest sentit,
abans de res convé aclarir que en una obra de construccié:

v El deure d’informacié previst en l'article 7 del RD 171/2004 s’entendra complit pel promotor per
mitja de l'estudi de seguretat i salut o estudi basic de l'obra.
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v Les instruccions de l'article 8 del RD 171/2004 s’entendran complides pel promotor per mitja de les
impartides pel coordinador de Seguretat i Salut durant I'execucio de I'obra o, a falta d’aixo, per la di-
reccié facultativa d'aquesta.

v Les mesures establides en el capitol IV del RD 171/2004 per a I'empresari principal corresponen al
contractista.

v Els mitjans de coordinacié en el sector de la construccié seran els establits en el Reial Decret
1627/1997 i en la disposicid catorzena de la Llei 31/1995 (principalment coordinadors de seguretat i
salut i preséncia dels recursos preventius de les empreses contractistes), aixi com qualssevol altres
complementaris que puguen establir les empreses concurrents en l'obra.

A més, sil'obra és propietat d’'una comunitat de propietaris ens trobem amb tres possibles situacions o es -
cenaris, que una obra siga de nova execucid, que estiga en periode de garantia o bé que ja s’haja procedit a
la recepcid definitiva.

De tot aixo, es pot establir:

Quan s’executa una obra nova

En aquest escenari podem trobar-nos amb dos situacions diferents, a saber:

v Lobra requereix projecte i per tant resulta preceptiu I'elaboracié en fase de projecte d’un estudi o

estudi basic de seguretat i salut (art. 4, 5i 6 R.D. 1627/1997). Com la comunitat de propietaris té la
condicio de promotor, ja que I'obra s’executa per compte d’aquesta, és la comunitat de propietaris
I'obligada que s’elabore I'estudi en fase de projecte.

El pla o plans de seguretat i salut de I'obra que es deriven de I'estudi o estudi basic de seguretat i
salut hauran de ser redactats pels contractistes. No obstant aixo, és procedent matisar que, en el
cas que la comunitat de propietaris contracte directament els treballs amb un o més treballadors
autonoms (per definicié sense treballadors per compte d’altri), o bé si els treballadors propis de la
comunitat de propietaris executen tasques en l'obra, llavors aquesta adquiriria la condicié de pro-
motor-contractista respecte d’aquells i, en aquesta situacio, seria la comunitat de propietaris l'obli-
gada a redactar el pla de seguretat i salut corresponent. Cal significar aixi mateix, que perque la co-
munitat de propietaris puga assumir la condicié de contractista necessariament ha d'estar inscrita
en el Registre d’Empreses Acreditades la qual cosa, entre altres condicions, requereix que la comu-
nitat de propietaris dispose de personal propi, tal com s’explicara més avant.

v Lobra NO requereix projecte, i per tant en aquest cas no existira estudi o estudi basic de seguretat i

salut i, conseqlientment, tampoc pla de seguretat i salut derivat d’aquell. En aquesta situacid, la ga-
rantia de la seguretat i salut dels treballadors intervinents es du a terme a través de les correspo-
nents avaluacions de riscos i planificacié de I'activitat preventiva de cada una de les empreses parti-
cipants en l'obra, referida a les tasques que s'hi han d'executar.

En qualsevol de les dos situacions plantejades anteriorment, si en I'obra actua més d’'una empresa o una
empresa i treballador/s autonoms o diversos treballadors autonoms, és preceptiu el nomenament, per part
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de la comunitat de propietaris, en qualitat de promotor, d’un coordinador de Seguretat i Salut en la fase d’e-
xecucid, qui disposara, en cas de necessitat de projecte, de Llibre d’'Incidéncies (art. 13 R.D. 1627/1997) i
gestionara, per delegacié de la Comunitat, el deure de cooperacié facilitant, per a aix0 i si procedeix, ins-
truccions en materia de seguretat i salut (art. 8 del R.D. 171/2004 i art. 9 del R.D. 1627/1997).

Quan es repara una obra que encara esta en periode de garantia

En aquest cas, 'obra segueix viva mentres no es procedisca a la recepcié definitiva i, per tant, disposa de
projecte, es va elaborar I'estudi o estudi basic de seguretat i salut basant-se en el qual tindrem un pla o
plans de seguretat i salut i el nomenament d’un coordinador de Seguretat i Salut en la fase d’execucio (si va
procedir), aixi com I'existéncia d’un Llibre d’Incidéncies. A¢o no vol dir que el pal o plans de seguretat i salut
no hagen de ser actualitzats o que calga nomenar un nou coordinador de Seguretat i Salut en la fase d’exe -
cucid, cosa que es pot produir si no ha fet falta el seu nomenament o bé si el coordinador de Seguretat i Sa-
lut en fase d’execucio abans anomenat ha finalitzat la seua relacié professional amb el promotor.

En aquesta situacio, si hi ha un periode de garantia que obliga el contractista a la reparacié del que s’ha
construit per defectes a ell imputables, ha d’entendre’s que aquesta reparacié es realitza per compte del
contractista i que, per tant, aquest adquireix, a més, la condicié de promotor. En aquest cas, ha de ser el
contractista el que, en qualitat de promotor, designe, si és el cas, el coordinador de seguretat i salut en les
obres de reparacié esmentada.

Quan es repara una obra ja rebuda definitivament

En aquests casos s’entén que la reparacié es realitza fora del periode contractual del projecte de l'obra que
es repara. En conseqiiéncia entenem que, a més, a causa de les seues caracteristiques, no necessita de pro-
jecte nou. Si no és aixi i es requereix novament projecte d’execucid, estarem davant del cas general d’aplica-
cié del RD 1627/1997, que no és un altre que el d’'obres amb projecte.

En tractar-se d’una obra de reparacié sense projecte no hi haura estudi o estudi basic de seguretat i salut, ni
pla de seguretat i salut ni Llibre d’Incidencies, i resulta preceptiu haver avaluat i planificat 'accié preventiva
dels treballs a executar.

En aquesta situacié sera la comunitat de propietaris I'obligada, en qualitat de promotora, a la designacié del
coordinador de seguretat i salut en I'execucié de les obres de reparacio (si procedeix), a excepcioé del cas en
que 'obra s’arruine per vicis ocults de la construccid executada que obliguen el contractista a la seua repa-
racio, i aquest es converteix novament en promotor, com en el cas estudiat en I'apartat anterior, i per tant
sera l'obligat a la designacio anterior.

En tot cas, si una vegada realitzada la recepcid definitiva, o inclds durant el periode de garantia, apareixen
desperfectes en I'obra executada per I'Us posterior, no imputables al contractista per no tractar-se de defec-
tes ocults de la construccio, la designacié (si procedeix) de coordinador de seguretat i salut en els treballs de
reparacié I'haura de realitzar la comunitat de propietaris ja que, en realitzar-se per compte d’aquesta, ad-
quireix la condicié de promotora.

Finalment, procedeix fer les observacions seglients relacionades amb lI'adquisicié de la condicié de contrac-
tista per part de la comunitat de propietaris:
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1. La Llei 32/2006, de 18 d’octubre, reguladora de la subcontractacid en el sector de la construccié ar-
replega, en l'article 4, els requisits exigibles perqué una empresa puga intervindre en el procés de
subcontractacid en el sector de la construccié, com a contractista o subcontractista.

2. De lalectura d'aquest article es dedueix que:

a) Perque la comunitat de propietaris puga erigir-se com a contractista ha d’estar inscrita en el
Registre d’Empreses Acreditades (REA).

b) Les comunitats de propietaris que no tinguen treballadors propis no poden inscriure’s en el

REA esmentat.

Per tot aixd, només podran actuar com a contractistes, bé per contractar directament treballadors auto-
noms, bé per utilitzar en els treballs de 'obra en qliestid els seus propis treballadors, aquelles comunitats
de propietaris que, tenint treballadors propis, complisquen els requisits de I'article 4 mencionat i, entre
aquests, el d'estar inscrites en el REA corresponent.



RESUM

A la vista de I'anterior, fem el resum segiient:

INVASSAT

QUESTIO PLANTEJADA

OBRA NOVA AMB PROJECTE

OBRA NOVA SENSE PRO-
JECTE

QUAN ES REPARA UNA
OBRA AMB PROJECTE

(en periode de garan-
tia)

QUAN ES REPARA UNA OBRA SEN-
SE PROJECTE

(fora del periode de garantia)

Obertura del centre de tre-
ball

Si que és necessaria nova
comunicacio d’obertura (ex-
cepte en aquelles intervenci-
ons d’escassa complexitat
tecnica i de curta duracié,
sempre que l'Autoritat Labo-
ral ho estime oportu)

Lescomet 'empresa contrac-
tista

Si que és necessaria nova
comunicacio d’obertura
(excepte en aquelles inter-
vencions d’escassa comple-
xitat tecnica i de curta dura-
ci6, sempre que I'Autoritat
Laboral ho estime oportu)

Lescomet 'empresa con-
tractista

No és necessaria una
nova comunicacio. Ser-
veix |'original de I'obra.

Si que és necessaria nova comuni-
cacié d’obertura (excepte en aque-
lles intervencions d’escassa comple-
xitat teécnica i de curta duracio, sem-
pre que l'Autoritat Laboral ho esti-
me oportu)

L'escomet 'empresa contractista

Llibre de Subcontractacié

(Llei 32/2006 desplegada pel
R.D. 1109/2007)

Cal diligenciar-ne un nou (si
és procedent)

Cal diligenciar-ne un nou (si
és procedent)

No cal diligenciar-ne un
nou. Ens serveix el de
I'obra original

Cal diligenciar-ne un nou (si és pro-
cedent)
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Pla de seguretat i salut

(Art. 7 R.D. 1627/1997)

Cal elaborar el pla o plans de
seguretat i salut per cada
empresa contractista

NO EN NECESSITA ja que no
hi ha previ estudi o estudi
basic de seguretat i salut en
no existir projecte d’obra

La documentacio preventiva
que regeix és la que deriva
de I'’Avaluacio de Riscos i
Planificacid d’Accid Preven-
tiva, basant-se en:

-Procediments operatius
d’execucié de tasques (art.
16.1 LPRL desplegat per
I'art. 2.2 R.D. 39/1997)

-Normes i instruccions en
materia de seguretat i salut
(art. 15 LRPL desplegades a
través de l'art. 16.1 LPRL
desplegat per l'art. 2.2 R.D.
39/1997)

Cal actualitzar el Pla de
seguretat i Salut origi-
nal

NO EN NECESSITA ja que no hi ha
previ estudi o estudi basic de segu-
retat i salut en no existir projecte
d’obra

La documentacio preventiva que re-
geix és la que deriva de I'Avaluacié
de Riscos i Planificacié d’Accid Pre-
ventiva, basant-se en:

-Procediments operatius d’execucid
de tasques (art. 16.1 LPRL desplegat
per l'art. 2.2 R.D. 39/1997)

-Normes i instruccions en matéria
de seguretat i salut (art. 15 LRPL
desplegades a través de I'art. 16.1
LPRL desplegat per I'art. 2.2 R.D.
39/1997)

Avaluacio de riscos

(art. 16.2 LPRL desplegat

No se'n necessita ja que es
disposa de pla de seguretat i
salut

Es necessita una avaluacié
de riscos especifica dels tre-
balls de reparacié ja que no

No se'n necessita ja
gue es disposa de pla
de seguretat i salut

Es necessita una avaluacio de riscos
especifica dels treballs de reparacio
ja que no hi ha pla de seguretat i sa-
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pels articles 3 al 6 del R.D.
39/1997)

hi ha pla de seguretat i salut lut

Preséncia de recurs preven-
tiu

(Art. 32 bis LPRL desplegat
per I'art. 22 bis RD 39/1997)

Es nomenara, en tots els casos, sempre que siga procedent per a I'execucié dels treballs nous o de reparacié.

Coordinador de Seguretat i
Salut en fase d’execucié

(art. 3 R.D. 1627/1997)

Es requerira sempre que siga procedent per I'execucié dels treballs nous o de reparacié i actue més d’'una empresa en fase

d’execucid.

Llibre d’Incidéncies

(art. 13 R.D. 1627/1997

Si.

No cal diligenciar un Llibre | Si. Encara que No cal di- |No cal diligenciar un Llibre d’Inci-
d’Incidéncies ja que no hi ligenciar-ne un nou. déncies ja que no hi ha pla de segu-
ha pla de seguretat i salut. Serveix el de I'obra ori- [retat i salut.

ginal.
Podria entendre’s com reco- Podria entendre’s com recomanable
manable
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Deixem constancia que aquest criteri s'emet a titol merament informatiu i amb I’Unic objectiu d’orientar en

la informacié continguda, per tant no té cap caracter vinculant.

Notes

1.- UINVASSAT, en la seua qualitat d’organ cientificotécnic en matéria de prevencié de riscos laborals de 'Administracié de la
Generalitat, no té competéncies per a realitzar interpretacions de caracter vinculant en matéria laboral, que corresponen en
exclusiva als organs jurisdiccionals de l'ordre social. Per conseglient, tot allo que s’ha exposat es correspon amb el criteri que sobre

el particular té aquest institut i s’'emet a titol merament informatiu i no vinculant.

2.- Tota la legislacio referida pot ser consultada en els llocs web de I'INVASSAT - http://www.invassat.gva.es, i de I'Institut Nacional
de Seguretat i Higiene en el Treball - http://www.insht.es , en qué, a més, poden tindre accés a documentacié elaborada pels
mateixos instituts aixi com a enllagos d’institucions i organismes europeus i d’altres paisos que, sens dubte, podran resultar-li de

gran interés.
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